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Meeting Date: February 4, 2021 
General Plan Element: Character	and	Design	
General Plan Goal: Foster	quality	design	that	enhances	Scottsdale	as	a	unique	

southwestern	desert	community.	

ACTION	
CHP Scottsdale Project  Request by owner for approval of a site plan, landscape plan, and building 

elevations for renovations and addition to an existing office building with a 
total of 95,000 square feet of floor area.  

14‐DR‐2020 

SUMMARY	
Staff	Recommendation	
Approve, subject to the attached stipulations (Attachment #14) 

Items	for	Consideration	
 Conformance with Development Review Board Criteria – staff confirms 

 Integration of Sensitive Design Principles – staff confirms 

 The property received variances related to the building setbacks (Case #9‐BA‐2020) 

 A variance of ten (10) feet from the N. Drinkwater Boulevard setback, from thirty (30) feet to a 
setback of twenty (20) feet,  

 A variance of ten (10) feet from the N. Wells Fargo Avenue setback, from twenty (20) feet to 
ten (10) feet 

 No community input received as of the date of this report 

BACKGROUND	
 

Location:  7331 E Osborn Drive 

Zoning:  Highway Commercial, Downtown Overlay (C‐3 DO) 

Adjacent Uses 
North:  E. Osborn Drive  roadway and  two‐story office buildings  zoned 

Highway  Commercial,  Downtown  Overlay  and  Downtown 
Medical Type‐2, Special Campus, Downtown Overlay (C‐3 DO and 
D/M‐2 SC DO) 

East:  N. Wells Fargo Avenue roadway and a parking  lot with carport 
shade  structures  zoned  Downtown  Medical  Type‐2,  Special 
Campus, Downtown Overlay (D/M‐2 SC DO) 

South:  N. Drinkwater Boulevard, hotel, and assisted care facility zoned 
Highway Commercial, Downtown Overlay (C‐3 DO) 

West:  Five‐story hotel and single‐story office building zoned Downtown 
Office/Commercial  Type‐2,  Downtown  Overlay  and  Highway 
Commercial, Downtown Overlay (D/OC‐2 DO and C‐3 DO) 
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Property	Owner	 	 	Architect/Designer	
CHP Scottsdale Medical LLC     Shane Williams, AIA, ACHA, LSS 

Corgan 

Applicant	 	 		
Stu Monson, Centum Health Properties, Inc. 
503‐954‐7287 

    

DEVELOPMENT	PROPOSAL	
The proposed project  is  for a 38,300 square  feet expansion of a medical office building. The original 
design of the building  is a contemporary, angular, concrete, wedge‐shaped building.   The proposed 
addition is a contemporary steal and window system that changes the overall shape of the building to 
be more of a rectangular form. The style is similar to, and compatible with, the hospital and stadium 
expansion in the area. Enhanced landscaping is proposed along N. Drinkwater Boulevard. 

Development	Review	Board	Criteria	
Staff confirms  that  the development proposal generally meets  the applicable Development Review 
Board Criteria. For a detailed analysis of the Criteria, please see Attachment #12. 

STAFF	RECOMMENDED	ACTION	
Staff  recommends  that  the  Development  Review  Board  approve  the  CHP  Scottsdale  Project 
development proposal per the attached stipulations, finding that the Character and Design Element of 
the General Plan and Old Town Character Area Plan and Development Review Board Criteria have been 
met. 
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DEVELOPMENT	REVIEW	BOARD	CRITERIA	ANALYSIS	
Per Section 1.904. of  the Zoning Ordinance,  in considering any application  for development,  the 
Development Review Board shall be guided by the following criteria: 

1. The Board shall examine the design and theme of the application for consistency with the design 
and  character  components  of  the  applicable  guidelines,  development  standards,  Design 
Standards and Policies Manual, master plans, character plan and General Plan. 

 The applicant states the proposed development  is an expansion of the existing Scottsdale 
Medical  Pavilion  (SMP)  and  is  located  within  the  Medical  District  portion  within  the 
Scottsdale Old Town District.   The proposed development  complies with  the design  and 
character elements of the Medical District as well as maintaining the award‐winning heritage 
of the existing building.  The existing building relationship to scale and pedestrian walkability 
are maintained and enhanced with new streetscape and  landscape features.   The original 
award‐winning building form is maintained and enhanced by bringing a vintage 1974 building 
into today’s human‐centric design. 

 Staff finds that the proposed development is generally consistent with the Zoning Ordinance 
as well as the Character and Design element of the General Plan, and the Old Town Character 
Area Plan, which designates the site as Downtown Medical. Additionally, staff has found the 
Development Plan  to  be designed  in  conformance with  the Design  Standards &  Policies 
Manual. 

2. The architectural character, landscaping and site design of the proposed development shall: 
a. Promote  a  desirable  relationship  of  structures  to  one  another,  to  open  spaces  and 

topography, both on the site and in the surrounding neighborhood; 
b. Avoid excessive variety and monotonous repetition; 
c. Recognize the unique climatic and other environmental factors of this region to respond to 

the Sonoran Desert environment, as specified in the Sensitive Design Principles; 
d. Conform  to  the  recommendations and guidelines  in  the Environmentally Sensitive  Lands 

(ESL) Ordinance, in the ESL Overlay District; and 
e. Incorporate unique or characteristic architectural  features,  including building height, size, 

shape,  color,  texture,  setback  or  architectural  details,  in  the  Historic  Property  Overlay 
District. 

 The applicant states: 
a.  The proposed development maintains the original buildings relationship to adjacent 

structures by maintaining  the original building  form.   The  “wedge”  shape  form  is 
enhanced by enclosing  the original exterior circulation  into an  internal circulation 
“rectangular”  form.   By maintaining  the existing building perimeter,  including  the 
outdoor, lower level courtyard on the North side, the existing relationship to adjacent 
open  spaces  and  topography  are maintained.    The new parking  structure on  the 
South of the property is partially below grade and partially above grade.  The above 
grade portion is screened with an attractive terra‐cotta screen element that matches 
the screen elements on the building.  Creating a cohesive design theme. 

b.  The  proposed  development  avoids  excessive  variety  by  presenting  a  simple  yet 
sophisticated design theme.  The North column enclosures and roof “fins” along with 
the East and West screen elements present a consistent design theme.  Maintaining 
and expressing the existing elevator core breaks the long North façade into a 2/3 to 
1/3 ratio preventing the façade from becoming a monotonous repetition. 
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c.  The proposed development recognizes and responds to the unique climate of the 
region, in particular the Sonoran Desert environment.  First, from an overall building 
orientation and fenestration, the building maintains the existing narrow slot windows 
on the South façade and enhances that condition with external rain screen system of 
sunscreen  elements.    The  East  and West  facades  are  then  also  covered with  an 
external rain screen system of shading elements that also mimic the stratification of 
the nearby mountains. The North façade takes full advantage of its minimal heat‐gain 
orientation  by maximizing  the  amount  of  glass while  also maintaining  a  level  of 
shading  for  the highest sun azimuth angle with shade eyebrows at  the  top of  the 
curtainwall. Second, the use of the screen elements as a rain screen system responds 
to the aggressive temperature swings of the region.  The rain screen system provides 
an air cavity between  the exterior skin and  the building envelope.   This condition 
promotes a vertical convection effect which pulls heat away from the building.  Third, 
the proposed development maintains and enhances the existing open courtyard at 
the lower level with a series of planter walls that mimic the various canyon features 
of  the  region  as  well  as  planting  with  native  plants  to  thrive  in  the  desert 
environment.   By maintaining the courtyard at the  lower  level, open to the street, 
and on the North side of the building, the courtyard takes advantage of a naturally 
shaded outdoor environment to enhance the pedestrian experience. 

d.   While the proposed development is not located within the Historic Property Overlay 
District, it does follow the spirit of the ordinance with particular emphasis to “assure 
that alterations of existing structures are compatible with the original structure and 
character of an historic  resource”.   The new development strives  to maintain  the 
original  iconic building  form by maintaining  the  “wedge”  form and  the cylindrical 
elevator core element. 

 Staff  finds  the  proposed  development  promotes  a  desirable  relationship  to  existing 
structures  in the surrounding area. The proposed building has a contemporary design 
style  that  utilize  a  variety  of materials  to  avoid monotonous  repetition.  Shading  is 
provided on the East and west sides of the building that appropriately responds to the 
unique  climate of  the Sonoran Desert. The  site  is not  located within  the ESL Overlay 
District nor the Historic Preservation Overlay District.  

3. Ingress, egress, internal traffic circulation, off‐street parking facilities, loading and service areas 
and pedestrian ways shall be designed as to promote safety and convenience. 

 The applicant states the merits of the 9‐BA‐2020 variance describe how the existing parking 
lot will be constructed into a two‐level structure. The ingress and egress will be maintained 
from N. Wells Fargo Ave. 

 Staff finds the ingress, egress, internal traffic circulation, off‐street parking facilities, loading 
and  service  areas  and  pedestrian  ways  have  been  designed  to  promote  safety  and 
convenience. 

4. If provided, mechanical equipment, appurtenances and utilities, and their associated screening 
shall be integral to the building design. 

 The  applicant  states  the  proposed  addition  includes  a  new mechanical  utility  yard  and 
enclosure on  the West end of  the building.   The proposed mechanical equipment screen 
elements match  the  building  East  and West  shading  devices  creating  an  integral  design 
aesthetic.  In addition, there is minimal rooftop equipment for HVAC exhaust fans that is set 
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back from the edge of the roof on all sides and screened.   The existing ground mounted, 
tenant  HVAC  units  on  the  East  side  of  the  building  are  also  screened  with  the  same 
mechanical screen elements to match the building aesthetic. 

 Staff finds the proposed mechanical equipment will be screened by parapet and site walls 
that are integral to the building design. 

5. Within the Downtown Area, building and site design shall: 
a. Demonstrate  conformance  with  the  Downtown  Plan  Urban  Design  &  Architectural 

Guidelines; 
b. Incorporate  urban  and  architectural  design  that  address  human  scale  and  incorporate 

pedestrian‐oriented environment at the street level; 
c. Reflect contemporary and historic interpretations of Sonoran Desert architectural traditions, 

by subdividing the overall massing into smaller elements, expressing small scale details, and 
recessing fenestrations; 

d. Reflect  the  design  features  and  materials  of  the  urban  neighborhoods  in  which  the 
development is located; and 

e. Incorporate enhanced design and aesthetics of building mass, height, materials and intensity 
with transitions between adjacent/abutting Type 1 and Type 2 Areas, and adjacent/abutting 
Type 2 Areas and existing development outside the Downtown Area. 

 The applicant states: 
a.  The  proposed  development  conforms  with  the  Downtown  Plan  Urban  Design  & 

Architectural Guidelines 
b.  The proposed development maintains and enhances the existing building’s architectural 

design related to human scale and pedestrian‐oriented environment at the street level.  
In addition to the enhanced streetscape and landscape elements, the proposed parking 
solution eliminates  the current multi‐level stair access  from  the South entrance.   The 
parking solution provides same‐level access from parking Level P1 to building Level 1 and 
from parking Level P2 to building Level 2. 

c.  The proposed development recognizes and responds to the unique climate of the region 
as described in criterion 2.c. 

d.  The proposed development  complies with  the design  and  character elements of  the 
Medical  District  as  well  as  maintaining  the  award‐winning  heritage  of  the  existing 
building.  The  existing  building  relationship  to  scale  and  pedestrian  walkability  are 
maintained and enhanced with new streetscape and landscape features. 

e.  The proposed development is responsive to the design and aesthetics including building 
mass,  height,  materials  and  intensity  with  the  adjacent  Type  2  areas  and  existing 
development in the area. 

 Staff finds that the project is in conformance with the Old Town Urban Design & Architectural 
Guidelines.  Proposed  expansion will maintain  the  buildings  pedestrian  relationship  and 
environment. The building fits within the Sonoran Desert climate and the Downtown Type‐
2 area.  

6. The  location of  artwork provided  in  accordance with  the Cultural  Improvement Program or 
Public Art Program shall address the following criteria: 
a. Accessibility to the public; 
b. Location near pedestrian circulation routes consistent with existing or future development 

or natural features; 
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c. Location near the primary pedestrian or vehicular entrance of a development; 
d. Location in conformance with Design Standards and Policies Manual for locations affecting 

existing utilities, public utility easements, and vehicular sight distance requirements; and 
e. Location in conformance to standards for public safety. 

 This criterion is not applicable. 
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DEVELOPMENT	INFORMATION	
Zoning	History	
The site was annexed into the City in 1960 (Ord. #86) and zoned to the Highway Commercial (C‐3) 
zoning designation. The Downtown Overlay was applied to the property in 2003 (Case #5‐ZN‐2003) 

Community	Involvement	
With the submittal of the application, staff notified all property owners within 750 feet of the site. 
In addition, the applicant has been in communication with property owners surrounding the site. As 
of  the  publishing  of  this  report,  staff  has  not  received  any  community  input  regarding  the 
application. 

Context	
Located on the NWC of N. Drinkwater Blvd. and N. Wells Fargo Ave., approximately 450 feet east of 
N. Scottsdale Road in Old Town Scottsdale, the site is situated in an area devoted almost exclusively 
to medical office uses.  The site was originally built in the 1974 and is bounded on three sides by 
streets.  To the west is a hotel constructed in the late 1990s.  The parcel is near the hospital campus 
and Scottsdale Stadium that have both been remodeled and expanded within the last year.	

Project	Data	
 Existing Use:  Office 

 Proposed Use:  Office 

 Parcel Size:  135,180 square feet / 3.1 acre (gross) 

104,169 square feet / 2.4 acre (net) 

 Total Building Area:  95,115 square feet 

 Gross Floor Area Ratio Allowed:  1.3 

 Gross Floor Area Ratio Provided:  0.7 

 Building Height Allowed:  36 feet (exclusive of rooftop appurtenances) 

 Building Height Proposed:   36 feet (exclusive of rooftop appurtenances) 

 Parking Required:  252 spaces 

 Parking Provided:  317 spaces 
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Stipulations	for	the		

Development	Review	Board	Application:	

CHP	Scottsdale	Project	

Case	Number:	14‐DR‐2020	
 

These stipulations are intended to protect the public health, safety, welfare, and the City of Scottsdale.   

APPLICABLE	DOCUMENTS	AND	PLANS:	

1. Except as required by the Scottsdale Revised Code (SRC), the Design Standards and Policies Manual 
(DSPM),  and  the  other  stipulations  herein,  the  site  design  and  construction  shall  substantially 
conform to the following documents: 

a. Architectural  elements,  including  dimensions,  materials,  form,  color,  and  texture  shall  be 
constructed to be consistent with the building elevations submitted by Corgan, with a city staff 
date of 12/17/2020.   

b. The  location and configuration of all  site  improvements  shall be consistent with  the  site plan 
submitted by Corgan, with a city staff date of 12/17/2020.  

c. Landscape  improvements,  including  quantity,  size,  and  location  shall  be  installed  to  be 
consistent with the preliminary landscape plan submitted by Kimley Horn, with a city staff date 
of 11/12/2020 

d. The case drainage report submitted by Kimley‐Horn and Associates, Inc and accepted in concept 
by the Stormwater Management Department of the Planning and Development Services. 

e. The water and sewer basis of design report submitted by Kimley Horn and accepted, with notes 
to  be  followed  by  project  owner  prior  to  project  permitting,  by  the  Water  Resources 
Department.  

RELEVANT	CASES:	

Ordinance	

A. At the time of review, the applicable Board of Adjustment cases for the subject site were: 14‐BA‐
1994 and 9‐BA‐2020.  

ARCHAEOLOGICAL	RESOURCES:	

Ordinance	

B. Any  development  on  the  property  is  subject  to  the  requirements  of  Scottsdale  Revised  Code, 
Chapter 46, Article VI, Section 46‐134 ‐ Discoveries of archaeological resources during construction. 

ARCHITECTURAL	DESIGN:	

DRB	Stipulations	

2. All  exterior window  glazing  shall be  recessed  a minimum of  fifty  (50) percent of  the wall depth, 
including  glass  windows  within  any  tower/clerestory  elements.  The  amount  or  recess  shall  be 
measured from the face of the exterior wall to the face of the glazing, exclusive of external detailing. 
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With the final plan submittal, the developer shall provide head, jamb and sill details clearly showing 
the amount of recess for all window types. 

3. All exterior doors shall be recessed a minimum of thirty (30) percent of the wall depth, the amount 
of recess shall be measured from the face of the exterior wall to the face of the glazing, exclusive of 
external  detailing. With  the  final  plan  submittal  the  developer  shall  provide  head,  jamb  and  sill 
details clearly showing the amount of recess for all door types. 

SITE	DESIGN:	

Ordinance	

C. Dimensioned site and floor plans shall show each level of the parking garage and parking stalls are in 
compliance with the vertical encroachment clearance of the Zoning Ordinance, Sec. 9.106.A. 

DRB	Stipulations	

4. All drive aisles shall have a width of twenty‐four (24) feet. 

5. Prior  to  issuance  of  any  building  permit  for  the  development  project,  the  property  owner  shall 
submit plans and receive approval to construct all refuse enclosures in conformance with the City of 
Scottsdale Supplements to MAG Standard Details, detail 2146‐1, for refuse solution as provided on 
project site plan.   

6. Bicycle parking  spaces  and  rack design  shall be  in  conformance with City of  Scottsdale  Standard 
Detail No.  2285,  unless  otherwise  approved  in writing  by  the  City  of  Scottsdale’s  Transportation 
Department. 

LANDSCAPE	DESIGN:	

Ordinance	

D. The property owner shall obtain approval of a Salvage/Native Plant Plan Application and obtain a 
permit to remove any tree.  

DRB	Stipulations	

7. Prior to the  issuance of any building permit for the development project, the property owner shall 
submit  landscape  improvement  plans  that  demonstrate  the  utilization  of  the  City  of  Scottsdale 
Supplement to MAG Standard Specifications for the  landscape and  irrigation  improvements within 
the public right‐of‐way.  

8. Any landscape pots and/or raised landscape planters that are provided in plaza areas or pedestrian 
nodes  shall have be a minimum of 36  inches  in diameter, a  sufficient depth  to  support  the  root 
system of the plants located in the pots/planters, and an automatic irrigation system. 

9. Please add a note to the Landscape Plan, as follows: Thorny trees, shrubs and cacti shall be planted 
so  that  their mature  size/canopy will be at  least 4  feet away  from any walkways or parking area 
curbing. Please refer to DSPM Sec. 2‐1.501.L. 

10. Please  note  that  all  species  shall  be  selected  solely  from  the  Arizona  Department  of  Water 
Resources Low Water Use / Drought Tolerant Plant List  for  the Phoenix Active Management Area 
Plant List. 
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EXTRIOR	LIGHTING:	

Ordinance	

E. All  exterior  luminaires mounted  eight  (8)  feet  or  higher  above  finished  grade,  shall  be  directed 
downward. 

F. Any exterior  luminaire with a total  initial  lumen output of greater than 1600  lumens shall have an 
integral lighting shield.  

G. Any  exterior  luminaire  with  a  total  initial  lumen  output  of  greater  than  3050  lumens  shall  be 
directed downward  and  comply with  the  Illuminating  Engineering  Society of North America  (IES) 
requirements for full cutoff.  

DRB	Stipulations	

11. Incorporate the following parking lot and site lighting into the project’s design: 

a. The maintained average horizontal  luminance  level, at grade on  the site, shall not exceed 2.5 
foot‐candles.  All exterior luminaires shall be included in this calculation  

b. The maintained maximum horizontal  luminance  level, at grade on the site, shall not exceed 10 
foot‐candles.  All exterior luminaires shall be included in this calculation  

c. The  initial  vertical  luminance  at  6‐foot  above  grade,  along  the  entire  property  line  shall  not 
exceed 1.5 foot‐candles. All exterior luminaires shall be included in this calculation.  

d. The total lumen per luminaire shall not exceed 24,000 lumens.  

12. All exterior lamps shall have a Kelvin temperature of 3000 or less.  

13. No fixture shall be mounted higher than twenty (20) feet.  

14. All  luminaires shall be recessed or shielded so the  light source  is not directly visible from property 
line.  

15. All  landscape  lighting directed upward shall be black and utilize the extension visor shields to  limit 
the view of the lamp source.  

16. All landscape lighting directed upward, shall be aimed away from property line.  

STREET	INFRASTRUCTURE:	

Ordinance	

H. All  street  infrastructure  improvements  shall  be  constructed  in  accordance  with  this  City  of 
Scottsdale  (COS)  Supplement  to MAG  Specifications  and  Details,  and  the  Design  Standards  and 
Policies Manual. 

I. Prior to the  issuance of any building permit for the development project, the property owner shall 
submit  and  obtain  approval  of  civil  construction  documents  to  construct  the  following 
improvements:  

a. NORTH WELLS FARGO AVENUE 

i. Reconstruct site driveway to meet COS STD. Detail # 2256.   
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DRAINAGE	AND	FLOOD	CONTROL:	

DRB	Stipulations	

17. With  the  civil  construction document  submittal,  the property owner  shall  submit a  final drainage 
report  that  demonstrates  consistency with  the  DSPM  and  the  case  drainage  report  accepted  in 
concept by the Stormwater Manager or designee. 

EASEMENTS	DEDICATIONS:	

DRB	Stipulations	

18. Prior to the  issuance of any building permit for the development project, the property owner shall 
dedicate the following easements to the City of Scottsdale on a final plat or map of dedication: 

a. A sight distance easement, in conformance with figures 5.3‐26 and 5.3‐27 of Section 5.3 of the 
DSPM, where a sight distance triangle(s) cross on to the property. 

b. A  continuous Public Non‐Motorized Access Easement  to  the City of Scottsdale  to  contain  the 
public sidewalk in locations where the sidewalk crosses on to the lot. 
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